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APROVADO (Unanimidade): A concessão da redução (perdão) da diferença entre o débito total
(R$ 930.000,00) e o valor efetivo da arrematação. Esta medida é necessária para viabilizar
qualquer arrematação.
APROVADO (Maioria): O condomínio não dará o lance na 2ª praça (que se encerra em
27/11/2025) e irá aguardar uma 3ª praça (ou a próxima praça/leilão a ser designada pelo juízo).
APROVADO (Unanimidade): O Síndico (Sr. Felipe) está autorizado a, caso não haja arrematantes
externos, registrar o lance em nome do Condomínio MANSÃO DOS DUQUES na 3ª praça (ou na
próxima designada), utilizando o crédito condominial.
APROVADO (Unanimidade): Fica aprovado que, quando a arrematação pelo condomínio for
efetivada (na 3ª ou futura praça), todos os custos necessários (Comissão do Leiloeiro, IPTU e
despesas de documentação/ITBI) serão rateados entre as 19 unidades adimplentes.

Seguem abaixo imagens dos documentos fornecidos pela advogada para apresentação dos moradores em
assembleia.
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Não havendo mais assuntos a serem tratados, determinou o presidente da mesa o encerramento
dos trabalhos e a lavratura da presente ata, que segue assinada digitalmente, com validade jurídica
assegurada pela LEI 14.063/20.
 
SAO PAULO, 12 DE NOVEMBRO DE 2025
 
 

ASSINADO ELETRONICAMENTE
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SAO PAULO, 31 DE OUTUBRO DE 2025
 
 
EDIFÍCIO MANSAO DOS DUQUES
RUA MANUEL DE ALMEIDA 527
SAO PAULO / SP
 
 
EDITAL DE CONVOCAÇÃO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA
 
 
Data : 12/11/2025

Horário : 1ª Convocação 19:00
  2ª Convocação 19:30

Local : Nas dependências do Condomínio
 
 
Ordem do dia:
 
1 - 1 - Item Único: discussão e deliberação sobre unidade que está apta para hasta pública em
decorrência de débitos condominiais - possível concessão de redução nos valores de encargos, após
venda em leilão.
 
Tendo em vista a relevância dos assuntos que serão tratados nesta Assembleia, contamos com a sua
presença essencial para a deliberação participativa e democrática acerca de questões importantes para o
bom funcionamento do Condomínio.

Novo Código Civil – Artigo 1335: é direito do condômino votar nas deliberações das assembleias e delas
participar estando quite com as suas obrigações Condominiais.
 
Pelo Síndico (a), FELIPE ALBERTINI FARIA.
atenciosamente,
Lello Condomínios
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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA DO EDIFÍCIO MANSAO DOS DUQUES CNPJ:
59.093.773/0001-02, REALIZADA AO DÉCIMO SEGUNDO DIA DO MÊS DE NOVEMBRO DO ANO DE DOIS
MIL E VINTE E CINCO.
Ao décimo segundo dia do mês de novembro do ano de dois mil e vinte e cinco, às 19:30h, em segunda e última
convocação, nas dependências do Condomínio, reuniram-se em Assembleia Geral Extraordinária os Senhores
Condôminos do Condomínio MANSAO DOS DUQUES, sito à RUA MANUEL DE ALMEIDA 527, SAO PAULO /
SP, em atenção ao edital de convocação regularmente expedido, a fim de deliberarem a seguinte ordem do dia:
1 - Item Único: discussão e deliberação sobre unidade que está apta para hasta pública em decorrência
de débitos condominiais - possível concessão de redução nos valores de encargos, após venda em
leilão. Para dar início aos trabalhos, foi indicado e eleito para presidir a mesa o Sr. Edson Borghesan Junior
(Apto 92), que convidou a mim, Eder Bagatelli (representante da Lello Condomínios) para secretariá-lo. Logo
após, foi colocado em pauta o item "1 - Item Único " da ordem do dia: discussão e deliberação sobre
unidade que está apta para hasta pública em decorrência de débitos condominiais - possível concessão
de redução nos valores de encargos, após venda em leilão. Com a palavra, o Sr. Eder Bagatelli (Lello) e o
Sr. Felipe Albertini Faria (Síndico), prestaram esclarecimentos sobre o processo de cobrança da unidade
inadimplente e fizeram a leitura das seguintes informações fornecidas pela advogada que representa o
condomínio no processo.


1. Situação Atual: O Sr. Eder informou que o débito condominial atualizado da unidade é de R$930.000,00
fornecido pela advogada. O imóvel (apartamento e vagas) foi avaliado por perito judicial em R$
1.030.000,00.


2. Leilão: A 1ª praça do leilão, ocorrida no início de novembro, não teve licitantes. A 2ª praça está em
andamento (com encerramento em 27/11/2025), com o lance mínimo estipulado em R$ 772.628,88
(sendo R$ 725.756,68 pelo apartamento, R$ 23.344,99 por uma vaga e R$ 27.235,82 pela outra).


3. Custos para Arrematação/Troca de crédito: O Sr. Felipe (Síndico) explicou que, caso o condomínio
opte por adjudicar (arrematar) o imóvel utilizando seu crédito, ainda restariam custos a serem pagos em
dinheiro. Estes custos seriam rateados entre os 19 condôminos pagantes e são:


IPTU: R$ 72.130,00 (valor atualizado).
Comissão do Leiloeiro: R$ 38.631,00 (5% do valor da 2ª praça).


Além dos custos citados acima, também deverão ser pagos.


Honorários Advocatícios (Sucumbência): R$ 80.000,00 (a serem pagos à Dra. Renata,
possivelmente na venda futura do imóvel).


E deverá ser verificada a necessidade de custear o ITBI e Documentação: Custos adicionais de transferência
(estimados entre 3% e 4%) que também precisariam ser pagos.


4. Cenário de Rateio (2ª Praça): O custo imediato (IPTU + Leiloeiro) seria de R$ 110.761,00, resultando em
um rateio de aproximadamente R$ 5.700,00 por unidade. Foi mencionado que há possibilidade de
parcelar o IPTU através do PPI (Programa de Parcelamento da Prefeitura), o que reduziria o valor do
rateio inicial. Com a palavra o Sr. João Carlos Dias (apto 51) se colocou favorável a realização da inclusão
do condomínio como possível arrematante do imóvel já na 2ª praça e que fosse realizado um rateio de
R$7.000,00 em duas parcelas de R$3.500,00 para custear as despesas mencionadas anteriormente. E
possíveis despesas que se fizessem necessárias.


5. Debate (2ª ou 3ª Praça): O Sr. Edson Borghesan Junior (apto 92) e o Sr. João da Costa Pinto Filho (apto
81), ponderaram que o valor da 2ª praça ainda não é "confortável" para investimento. Foi sugerido
aguardar uma 3ª praça, onde o valor poderia cair mais 25% (para cerca de R$ 515.000,00), reduzindo
assim os custos de Leiloeiro e ITBI. O Sr. Eder e o Sr. Felipe alertaram que a 3ª praça não é automática e
depende de nova determinação judicial, o que poderia levar tempo (meses ou anos) e fazer a dívida
continuar crescendo.


6. Deliberações Finais: Após debate, os presentes deliberaram:
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APROVADO (Unanimidade): A concessão da redução (perdão) da diferença entre o débito total
(R$ 930.000,00) e o valor efetivo da arrematação. Esta medida é necessária para viabilizar
qualquer arrematação.
APROVADO (Maioria): O condomínio não dará o lance na 2ª praça (que se encerra em
27/11/2025) e irá aguardar uma 3ª praça (ou a próxima praça/leilão a ser designada pelo juízo).
APROVADO (Unanimidade): O Síndico (Sr. Felipe) está autorizado a, caso não haja arrematantes
externos, registrar o lance em nome do Condomínio MANSÃO DOS DUQUES na 3ª praça (ou na
próxima designada), utilizando o crédito condominial.
APROVADO (Unanimidade): Fica aprovado que, quando a arrematação pelo condomínio for
efetivada (na 3ª ou futura praça), todos os custos necessários (Comissão do Leiloeiro, IPTU e
despesas de documentação/ITBI) serão rateados entre as 19 unidades adimplentes.


Seguem abaixo imagens dos documentos fornecidos pela advogada para apresentação dos moradores em
assembleia.
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Não havendo mais assuntos a serem tratados, determinou o presidente da mesa o encerramento
dos trabalhos e a lavratura da presente ata, que segue assinada digitalmente, com validade jurídica
assegurada pela LEI 14.063/20.
 
SAO PAULO, 12 DE NOVEMBRO DE 2025
 
 


ASSINADO ELETRONICAMENTE
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SAO PAULO, 31 DE OUTUBRO DE 2025
 
 
EDIFÍCIO MANSAO DOS DUQUES
RUA MANUEL DE ALMEIDA 527
SAO PAULO / SP
 
 
EDITAL DE CONVOCAÇÃO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA
 
 
Data : 12/11/2025


Horário : 1ª Convocação 19:00
  2ª Convocação 19:30


Local : Nas dependências do Condomínio
 
 
Ordem do dia:
 
1 - 1 - Item Único: discussão e deliberação sobre unidade que está apta para hasta pública em
decorrência de débitos condominiais - possível concessão de redução nos valores de encargos, após
venda em leilão.
 
Tendo em vista a relevância dos assuntos que serão tratados nesta Assembleia, contamos com a sua
presença essencial para a deliberação participativa e democrática acerca de questões importantes para o
bom funcionamento do Condomínio.


Novo Código Civil – Artigo 1335: é direito do condômino votar nas deliberações das assembleias e delas
participar estando quite com as suas obrigações Condominiais.
 
Pelo Síndico (a), FELIPE ALBERTINI FARIA.
atenciosamente,
Lello Condomínios


           


                             


___________________________________________________________________________________________________________________________________________
Acesse www.lellocondominios.com.br
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